Declaracion de Impacto Ambiental
Playa Coson, Municipio Las Terrenas, Provincia Samana, Republica Dominicana

Codigo 20436

ASPECTOS GENERALES

Naturaleza y ubicacion.
El proyecto Costa Coson, consiste en un desarrollo turistico residencial, el cual
contard con dos zonas principales, siendo la primera desarrollada en dos fases:

Zona 1. Villas tipo arena y tipo jardin y club de playa.

> Fase 1, constard de 17 villas y un club de playa.

» Fase 2, es un futuro desarrollo que constard de 16 villas.
Zona 2: de futuro desarrollo estard dedicada a un hotel boutique con 60
habitaciones en un drea de 28,593.17 m2.

Este estudio realiza la evaluaciéon ambiental de la primera fase de la Zona 1, sin
embargo, caracteriza ambientalmente a todo el terreno.

El mismo se localiza en la seccidn Cosén del Municipio de Las Terrenas, provincia
Samand en el dmbito de las parcelas con Designacion Catastral temporal
413363055079, 413363046193, 41335383082, 413353849387, 413363135930,
413353863112, 413353961197, 413353957900, 413363155413, 413353738622,
413353755348. Ocupa una superficie de 105,812 m2.

Justificacion e importancia.

El Municipio de Las Terrenas ha presentado un crecimiento vertiginoso en los Ultimos
anos a través de la actividad turistico-recreativa y comercial. Esto ha provocado
algunos impactos ambientales, sociales y territoriales por una deficiente actuacion
en el ordenamiento del territorio que acompane al ritmo de este acelerado
crecimiento.

Asi, muchos desarrollos han ido expandiéndose desde el centro de Las Terrenas
hacia el este y el oeste ocupando nuevos terrenos. La construccion del Boulevard
del Atldntico dio pie al crecimiento lineal de proyectos y a la conexion de dreas
antes lejanas de la costa norte de la peninsula de Samand. Asi, sitios que
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anteriormente era los mds alejados de la ciudad, en la actualidad resultan ser los
de mejor acceso.

Este es el caso del proyecto Costa Cosdn, que se encuentra en la primera linea de
desarrollo por el acceso a Las Terrenas desde la via de acceso del Boulevard
Turistico del Atldntico. Es el primer desarrollo ubicado a la izquierda de la rotonda
de Coson, a partir de donde la via deja de ser rdpida para convertirse en una via
interurbana. Asi, lo que antes era un terreno dificil de acceder desde Las Terrenas,
ahora es el primero y de mejor acceso.

Adicionalmente, desde el Mirador ubicado en la parte mds alta, donde estd la via,
se contempla toda la costa norte hasta Punta Bonita y Las Terrenas, y el concepto
del diseno de este proyecto, justamente es ser armdnico con el paisaje, creando
villas de materiales locales, de acento tropical, que se mimetizardn con el ambiente
y SU paisajismo.

Alcance.

Como se indico anteriormente, el alcance de este estudio llega hasta la evaluacion
ambiental de la Fase 1, Zona 1 que incluye la descripcion ambiental, impactos y
medidas de manejo de la construccion y operacion de 17 villas y el Club de Playa
gue ocupardn unos 46,284.70 m2 del total del terreno.

El estudio presenta un alcance local y regional del proyecto en cuanto a los
impactos ambientales en la construccién y la operacién del proyecto, asi como de
las medidas de manejo ambiental para su prevencion, mitigaciéon, correccion y
compensacion.

Objetivos.

Los objetivos del proyecto se basan fundamentalmente en construir y operar un
desarrollo turistico residencial en armonia con el ambiente privilegiado del drea de
la playa Coson, potenciando y haciendo énfasis en el paisaje natural del drea.

Dentro de este objetivo general, también se plantea con el proyecto:
+ Reafirmary fortalecer su presencia como destino turistico-recreativo.
+ Crear un proyecto sostenible.
+ Fortalecer la idea de los caminos peatonales, ciclovias que permitan el
disfrute del paisaje, para que, tanto el turista como el visitante, disfruten de
la naturaleza y de los espacios creados de una forma segura y ordenada.
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+ Crear un nuevo espacio-destino recreativo aun sin explotar por los turistas y
visitantes, de forma sustentable y panordmica.

Empresa promotora.

La empresa promotora del proyecto Costa Cosdn es la Compania de Desarrollo
Turistico Playa El Lirio, S.R.L., constituida bajo las leyes de la Republica Dominicana.
Su registro mercantil es el No. 55062SD y su R.N.C. el 1-01-16593-6. Es una empresa
de capital dominicano.

La empresa se dedica a la construccion, administracion y operacion de hoteles,
apart hoteles, condo hoteles, asi como el desarrollo de proyectos urbanisticos y
turisticos.

Sus gerentes son Francisco Antonio Conde Koller y Sebastidn Alberto Conde Koller,
ambos dominicanos y con direccién comercial en la calle Respaldo Flérida de
Nolasco No. 29, Arroyo Hondo, Santo Domingo.

Inversion estimada.
Se prevé una inversion estimada de RDS 323,499,113.00 para el proyecto. En anexo
se presenta el detalle del monto de inversidén por rubros.

DESCRIPCION DEL PROYECTO.

Localizacién del proyecto.
Los terrenos del proyecto Costa Cosén se encuentran ubicados en la seccion Cosdn
del Municipio de Las Terrenas, provincia Samand.

El mismo se localiza en la seccidn Cosén del Municipio de Las Terrenas, provincia
Samand en el dmbito de las parcelas con Designacion Catastral temporal
413363055079, 413363046193, 41335383082, 413353849387, 413363135930,
413353863112, 413353961197, 413353957900, 413363155413, 413353738622,
413353755348. Ocupa una superficie de 105,812 m2, de este total se distribuird la
construccion de la siguiente forma:

> Area total de terreno: 105,812.50 m2.

> Area total desarrollo inmobiliario (FASE 1y futuro desarrollo FASE 2): 73,475.70
m2,

> Area total Desarrollo hotel Boutique (FASE 3): 28,593.17 m2.
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» Area total Vias: 5,956.80 m2

LAS TERRENAS

/7, LAS TERRENAS - PROVINCIA DE SAMANA

AC1/ LUANA, COSON, LAS TERRENAS, SAMANA, RD. NO ESCALA

/5 COSON - LAS TERRENAS

AO1/ LUANA, COSON, LAS TERRENAS, SAMANA, RD. NOESEALY

(J
SUBLIME SAMANA

o VILLAS MARANATA Rio Cosdn
o Coné®

g
! i é
Mirador calre - “j’\":':::,?.\ P 9 ,,,v»?”"a‘;"é?;ﬁiugé'é‘mi‘:@
LasTerreia'i il B - 4 S \\\‘:\ ; ,';/ f
/2 PLAYA EL LIRIO - COSON - LAS TERRENAS
\AOT/ LUANA, COSGN, LAS TERRENAS, SAMANA, RD. ESCALA 1:1500
Fig. 1 Localizacién a nivel provincial, municipal y local.
16 | Page

SOLUCIONES AMBIENTALES LIZSAL SRL

RNC: 1-30-764247

Registro Viceministerio de Gestion Ambiental No. F15-191

Ave. Gustavo Mejia Ricart No. 59. Apto. 302. Ensanche Naco. Teléfonos 809-540-5542 / 809-7108935 / 809-3839629.
Santo Domingo, Republica Dominicana.




Declaracion de Impacto Ambiental

ia Samana, Republica Dominicana

Inc

Las Terrenas, Provi

icipio

Playa Coson, Mun

(Cddigo 20436

3LSTHON OLNINV.LNVIIA ¥Idoo dIMLIN-YLH OJOL3W 13 NOD 0aVZITv3d 3Nd OLNIINYINVAIT ILST
STRISVIV SvRNSNAN 30 TODS HOLoMa | 0286 seezeselz €rIv09Ey | MS8L.08S 19 66-3
Leszecelz viS00Ey | MESH9S | oL 863
“solenseIeD SRINSUIW 9P [E10UDD oWAWRIER | 1o wb oysonds 90'6ZEEELT ¥2'5500€Y MEZ .£vS 60' 163
19 4o 1sandsip o} U0D PepILLIOJIED 90 ousiie; 1o us ofeqess 1o opezijeas soqey 031D
; L6 1vEEele veTL008y | M20.2¥S | evse | 963
RN SINOIOYANISEO 9'1888E12 10180987 | MSE.HIS | seve | g3
0002: 1  =VIvos3 ZW00°Z18'S0L 3I0IFIdNS i £9'LLYEELT 16'2609€% M0 8LS 66'L€ ve-3
L g Leveeie 15660967 | MES.£ES | selL | €63
] og'8EvEEle 18011987 M8s.prs | oeg | ee3
oo ©® ,« veerreele L0°2L19EY MES.08S | 662 163
NOIOYDIEN 30 SYIONIHIIY i 61°9VPEELT G§5°0219¢eY M9Z 9SS STy 0e-3
NOS02 avont mo n 1025vEELe 0g'82I9EY | MIESSS | eroL | 623
NOS02 NOI0O3S nq,,u L1egrEET 1zeLoey mev.zss | zse 823
SYNI¥¥3L SV1  “OldOINAW LE6SEELT 02'9519¢87 MZESLS | egve | 123
UNVAVS _ VIONInOHd ° vs o%com%w&ﬂ T grooveelz | 0L09leer | MOE.LS | sov | 923
006/G6ESEELY BEBISOEIEELY  XXXX  IVHOJWIAL NOIOVNDISIA HYS30 30 Vi, a%mﬂi - - -

N'D'Q  /gg6eeseelh ON'd N3O0 30 WHLSYLYO NOIOVNOISIA 0L'00¥EELT £€29198Y MZS L8N e s¢3
S6'85vEE12 eg'1819e7 MBE98N | g6l | v23
86°957E€12 62'8819¢7 MSv .68 | 969 €23

TIYNOIOISOd TvHLSV.LVO NOIOYNOIS3a adddided lieiid 378 LS e8e «3
62°667EE1C 51861987 Mes.zes | o1k | 13
ONLVHISTIONYId NOIOYHA40 z08158€12 vg'86L9eY ML0.2ZS vreL | oz3
AVNAIAIANI ONV1d 09'VESEELZ £5°9LL58 MS0 8N 652k 853 95°009€€1Z 2e'8919EY 3.1 .028 0088 | 613
J1SIUON OLNIWVLIHV4Id L5zeseele 1v'69.587 308 £IN [ 153 ProvoLELe [ ERs err | 813
SATVULSVLYO SVANSNAW 3d TYNOIDAY NOIDO3NIa oroeseele 6129/587 3.8 69N 909 93 85°5798E12 25071987 3€5.98N | ogg | 413
VIdVITISONNI NOIDJIasiunr

TVIDIANL ¥AAOd 95°01pEE1Z Zr1siser 3rs.SN | srozL | ss3 L1er9eelz LuvLLeey uveN | ovez | 913
VNVIININOG VII7a9nd3y YZZEEEELT SEEPiSEY 345 SN vres | ve3 oz zroLele yLIELLOEY 32v .£2N %01 513
o66zEEELT LLoviser MG 67N £ot €53 85vL5eELe 1021987 MG oIN 989 | 13
s sozeecelz oLzoser | MIELSON | ogzL | 23 Lr'9seelz v6'9600CY 305.9N | ez | €13
v0'8lEEEIZ Lgoser | MOZZIN | ersh | 1e3 v6'5988€12 £00609€7 325 69N oL =]

B " Lsieeele €LTolSEr | M6ZoIBN | ersk | 053 £6'995€€12 06'5909E7 36e.288 | sive | 13
seeLeeele Srzigser | MO0.ESN | Lr0z | 63 892056612 18580987 3ve.e8s | v00e | 013

N sgzIecelz s0gesser | MI0W6BN | 192z | 8v3 ve'99geelz 69°9665€7 3€0.88N | ozee | 63

6E'GSEENE AL ML EN e | 993 sszieeele s0lossey | M6L.GN | 209z | /3 v2'595EE1Z 0z'g665EY 352 2N 90t 83

67°555EE1E S1'6885EY M8 SN ozoz | se3 s6'ELEEElT seviesey | M6L.bBS | eeEl | ov3 L0°895EE12 v69865EY | 340 .EIN 8Ly 3

£6:2556€12 9zvossey 3ge.veN | o0z | ve3 Leszeeele 6e0l6sEr | MOL.bIS | egoe | 63 6£°5898€12 51°2665E7 MEE .28 ecz. | o3

zg'5956812 96:2985¢Y 397 .58 %621 | €93 98°08eE1Z oL°1e6sEY Mmzv.zss | 6ol | w3 oL 1898812 sg'8865EY 322 458 %0t s3

ze'sesEele 528585y 396 68N vy 293 ZozEEEEle oggveeey | MOL.08S | 8eVL | ev3 YSEVOEEIZ 06'8265€7 305,638 | 151l 3

6°€956E1C zeeesey arve.seN | ooz | le3 86°626EE12 €zle6ser | MLLWBN | sgse | 23 S6259EE1e 12956581 310,598 | sgze | €3

0z'885eElE L8'8085¢Y 308N | 66 | 093 6L 72eeele 0150097 | MLO6IN | leve | i3 0g'1298€12 68°6685E7 30e.2LS | 1919 z3

10158812 orvLISEY 396N | seee | 6e3 zzzeecelz Zg0r09ey | MES.SBN | 1gse | ov-3 910298812 £9°1885E Y asv.seN | Liel 13

3LMON aus3 sosnny usia | 1s3 T 31s3 soanny usia | 1s3 ETR 3ls3 soanny asia | 1S3

31HON 61 YNOZ ANLN NOIDO3IAOHd J1HON 61 YNOZ NLN NOIDOIAOYHd J1HON 61 YNOZ N.LN NOIDOIAOHd

17 | Page

SOLUCIONES




w

»

o

| 43588183 |
! - |
43505871 | 2

| 43558885 |

434588 04 |

4350859

| 435556 65 |

1438095 94 |
4381374 | 2
14314052 | 2
ad68.92 |
T 4%168.18 |

3818879 |

4391823

4361562

[T4381208

| 438080 57

215598307 |

2135558 34 |
213356683 |

2133568 47 |

213345008 |

2133460 .1

1213345631 |

| 213348207 |

21550

43508107 l

! }
436055 24

17436047 43 |

213342748 |

2133381 53

213332008 |

213332335 |

213331288 |

| 43585580 | 21398715 |

1743803587 | 2133567 68

Declaracion de Impacto Ambiental

Playa Coson, Municipio Las Terrenas, Provincia Samana, Republica Dominicana

4359789

2133565 24

~

[ 2133643 54 |

213363539

1213357458 |

27354388 |

I RLE

4T 97

{
213332537

3% | 43509215
37 | 4350932
3
1) |
0 | A0
41 43511417
Q2 | 481583
43 | 43619884 |
@4 | 436186 14 |
45 | 418183 |
4 | 43818096 |
a7 | a%i3zi6 |
@ 43012098 |
@ | 4108
%0 | 43800201
M
82
83 | 43504082 |
T54 | 43598123 |
CO T
@ asae |
87 | 43583508 |

213356554 |

2

33

[ 435812.45
| 438778 57
TaasTes 11 |
43575142 |
4376047 |
I aasrrare |
43583332 |
43588296 |

| 43588915 |

[2133313.25

215891804 |

21333209

213341088 |
2133532581 |
2133547.07 |
213356339 |
213356582 |
213355626 |

(Cddigo 20436

58 | 43579213 | 213331871
50 | 4357621 | 213332268
60 | 43574333 | 213333224
61 | 43576370 | 21335304
62 | 43877653 | 21335346
63 | 43580887 | 21335882
64 | 43585825 | 213356532
65 | 43588426 | 2133552.00

66 | 43588711 | 213357539

Fig. 2. Parcela y superficie total con los puntos de coordenadas.
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Fig.3. Ubicacién del proyecto en el contexto regional.

Imdgenes aéreas de localizacién de la parcela a escala local.
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Poligono de los terrenos del proyecto.

Fig. 4. Locdalizacién del proyecto a diversas escalas.

O o & Caide s Cond "%@%ZWW

Localizacion terrenos S. Conde en Cosén

SOLUCIONES

Fig. 5. Parcela objeto de estudio
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En la zona se encuentran algunos ofros desarrollos turisticos y residenciales, como
Bohio del Mar, Casa del Rio, Rancho Tipico Cosén, Hotel Casa Cosén, Villa El
Refugio, Villas Maranta, entre otros.

Se accede desde la Autopista Juan Pablo Il y luego el Boulevard Turistico del
Atlantico desde donde se recorren unos 15 km aproximadamente, pasando por el
Mirador Panorémico y una vez llegado a la rotonda, los terrenos se encuentran a
la izquierda.
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Fig. 6. Localizacion del drea de estudio en el contexto Provincial.

Los linderos de la parcela son:
> Al norte: El Océano Atldntico.
» Aleste: P. No. 3917 propiedad de Valman S.A.
» Al oeste: P. No. 661201400894-1-1-1 propiedad de Playa El Lirio
> al Sur: Boulevard del Atldntico.

Areas restringidas por disposiciones legales.
Playas.
Si bien la parcela posee frente de playa, el proyecto respetard los 60 metros de

amortiguamiento establecidos por el decreto 305 y la ley 64-00 de refiro de

21| Page
SOLUCIONES AMBIENTALES LIZSAL SRL




Declaracion de Impacto Ambiental
Playa Coson, Municipio Las Terrenas, Provincia Samana, Republica Dominicana

(Cddigo 20436

edificaciones. El proyecto no contempla ninguna construccidén en los 60 metros de
linea costera.
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Fig. 7. Area de playa del proyecto.

Areas protegidas.

Segun el andlisis cartografico temdtico para el Sistema Nacional de Areas
Protegidas, los terrenos objeto de evaluacion se encuentran parcialmente dentro
del drea protegida Categoria VI. Paisajes Protegidos, Via Panordmica: Autovia
Santo Domingo- Samand- Boulevard del Atlantico. A continuaciéon, en la figura
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siguiente, se presenta el mapa de esta drea protegida vy la localizacién de los
terrenos en estudio.

[ PROVINCIA SAMANA

Fig. 8. Areas protegidas en el drea de influencia.

La ley 202-04 que establece la Ley Sectorial de Areas Protegidas, define el Sistema
Nacional de Areas Protegidas con las distintas figuras legales de proteccioén, sus
objetivos, principios y criterios, definiciones y categorias, administracion,
financiamiento del sistema, normas y sanciones. Finalmente establece descripcion,
limites y mapas de cada una de las dreas protegidas.

Algo importante de esta ley es que al establecer las categorias de proteccion
(basadas en las categorias de manejo de la UICN) para el Sistema Nacional de
Areas Protegidas, indica para cada una, los objetivos de manejo y usos permitidos.

Luego, el Decreto 571-09 crea ofras figuras legales de proteccion que amplia el
alcance de la ley 202-04.

En estaley y el decreto no establece aun el drea protegida de interés para nuestra
drea de evaluacion (Categoria VI. Paisajes Protegidos, Via Panordmica: Autovia
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Santo Domingo- Samand- Boulevard del Atldntico) ya que la misma fue creada en
el ano 2011.

Es con el Decreto 654-11del 25 de octubre del afo 2011, que se declara Via
Panordmica la Autovia Santo Domingo-Samand-Boulevard del Atlantico,
estableciendo su punto de partida y de llegada, desde la interseccion de la
Marginal de la Autopista Las Américas con la Autovia de Samand, hasta llegar a la
interseccién de esta con el Boulevard del Atldntico continuando por el hasta el
poblado de la Otra Banda vy siguiendo por carretera pasando por los poblados
Arroyo Chico Abajo, Juana Vicenta, Majaguadlito y Los Algarrobos, hasta tocar el
cruce El Limén en la carretera Nagua Samand hasta la interseccion de la Autopista
Boulevard del Afldntico nuevamente.

En este decreto se define una franja de separacion de 250 metros a ambos lados
de la carretera, como parte del drea protegida. El drea protegida fiene una
longitud de 209.28 km y un poligono con una superficie de 104.19 km2. Este decreto
no indica el uso permitido ni los objetivos de manejo.

Para subsanar este vacio, el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales
dicta la Resolucion No. 009/2018, que dispone sobre los objetivos de manejo y usos
permitidos de la Categoria VI: Paisajes Protegidos. En ella se establecen “las
condiciones a respetar por los proyectos y sus responsables, las caracteristicas de
las obras y los términos para solicitar y obtener la Autorizacion Ambiental
correspondiente en poligonos comprendidos en Vias Panordmicas, Areas
Nacionales de Recreo y Corredores Ecolégicos segun la Categoria de Manejo VI:
Paisajes Protegidos ademds de determinar los usos admisibles denfro de las
mismas.” En el capitulo correspondiente al marco legal de aplicacién, se detallard
mds acerca de esta resolucion, sin embargo, se indica aqui que el proyecto Costa
Coson respeta las Normas de obligado cumplimiento de esta normativa.

Asimismo, toda la costa norte y este-sudeste de Samand colinda con el Area de
Proteccién Estricta (Categoria 1) Santuario de Mamiferos Marinos, fundamental para
el turismo samanense.
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2140000

Fig. 9. Area Protegida Categoria VI.
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Santo Domingo, Republica Dominicana.

Arroyo Barril

Via Panordmica Boulevard Turistico del Atldntico (en color mamey s ).
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Fig. 10. Mapa del drea protegida completa.

La concepcidn del proyecto se basa en las normas de cumplimiento devenidas de
la Resolucion 09/2018 y de las restricciones indicadas en los TAR para este proyecto,
emitidas por el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales que establecen:

» "“Respetarla franja de los 60 metros de pleamar. Presentar en plano a escala
y georreferenciado en coordenadas UTM, la separacion entre la edificacion
mas proxima y la pleamar.”

» "Respetar la franja de 40 metros del Boulevard del Atldntico desde su
margen. Presentar en plano a escala y georreferenciado en coordenadas
UTM, la separacion entre la edificacion mads proxima y el Boulevard del
Atlantico.”
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El respeto a dichas restricciones puede verse en el diseno arquitectdnico del
proyecto en el cual se delimitan en plano, las distancias entre las construcciones y
las dreas a respetar. A continuacion, se presenta dicho plano.

Fig. 11. Plano indicando las distancias requeridas por el Ministerio de Ambiente de retiro de las
edificaciones.

Uso del suelo en la parcela y en el drea de influencia.
La parcela del proyecto posee un cultivo de coco y hay una residencia de tipo
turistico del propietario de los terrenos.

La comunidad mds cercana al proyecto es el pueblo de Las Terrenas, localizado al
lado este de la parcela a aproximadamente unos 9 km.
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CARACTERIZACION DEL PROYECTO.

Paradmetros que condicionan el diseno del proyecto.

El desarrollo propuesto cuenta con areas que reflejan el potencial del sitio fomando
en consideracion las distancias y restricciones indicadas por el Ministerio de Medio
Ambiente y Recursos Naturales en los términos de referencias del estudio ambiental.

Se considera como objetivo fundamental del diseno, el incrementar la calidad de
estancia de los visitantes y el respeto del paisaje. Para ello, se planted lo siguiente:

a) Establecer una baja densidad de construccion (se sujetard a la autorizada
por la Autoridad correspondiente).

b) Conservarla vegetacion existente en el talud que la separa de la autovia.

c) Preservar un ambiente ecoldgico. Respetando el retiro reglamentario de 60
metros de la pleamar y la franja de 40 metros del Boulevard del Afldntico
desde su margen tal como lo indican los TdR.

> Los disenos y propuestas de proyecto se basan en los objetivos de creacion
del drea protegida Via Panordmica, pudiéndose desarrollar infraestructura
turistica, ecoturistica y recreativa de bagja densidad en las zonas
correspondientes a los terrenos del proyecto, con un diseno que no
contradiga con el paisaje existente.

» En el diseno realizado se entiende que es posible realizar un proyecto en el
drea respetando la normativa legal ambiental que supone:

* baja densidad de construccion;

= qctividades de turismo y ecoturismo;

* manejo adecuado de las condiciones de sensibilidad ambiental del
sitio, particularmente el respeto a la zona costera, dunas, vegetacion
costera con el fin de prevenir la erosion;

» manejo del drea con potencial inundable con criterio técnico que dé
una respuesta integral considerando el sistema de drenaje de aguas
en la carretera y parcelas vecinas.

Descripcion del proyecto.

El proyecto inmobiliario y hotelero Costa Cosén, se perfila como el proyecto mds
prestigioso de la costa noreste del pais. Serd construido en tres fases sobre un
terreno de 105,812.50 m2, ubicado a la orilla de Playa el Lirio, Cosén, provincia de
Samand, Republica Dominicana.
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Contard con dos zonas principales, siendo la primera zona desarrollada en 2 fases:
La FASE 1, constard de 17 villas de alto nivel de terminacién y un club de playa (en
46,284.70 m2) y la FASE 2 es un futuro desarrollo que constard de 16 villas (en
30,934.60 m?), completando mdas de 30 villas emplazadas a lo largo de amplios
paseos de arena, llevando la naturaleza tropical de la playa al pie de la puerta. La
segunda zona (28,593.17 m?), también un futuro desarrollo, estard dedicada a un
Hotel Boutique de estdndares superiores; conformando ambas zonas un proyecto
que busca convertir el disfrute de lo tropical en un estilo de vida.

Este estudio ambiental desarrollard la evaluacion ambiental de la primera fase
correspondiente a la primera zona (FASE 1).

Algunas consideraciones generales del proyecto:

Area total de terreno: 105,812.50 m2.

Area total desarrollo inmobiliario (FASE1 y futuro desarrollo FASE 2): 73,475.70 m2.
Area total Desarrollo hotel Boutique (FASE 3) : 28,593.17 m2.

Area total Vias: 5,956.80 m2.

Algunas informaciones particulares:

Total drea Frente de Playa: 3,743.60 m2.

Total drea Paseos de arena: 14,106.6 m2.

Total dreas Verdes: 9,630.7 m2.

Total Cantidad de villas: 33 ud.

Tipos de villas: 2.

Total Villas tipo Arena: 23 ud.

Total Villas tipo Jardin: 10 ud.

Total solares para villas tipo Arena: 22,329.5 m2.
Total solares para villas tipo Jardin: 15,214.70 m2.
Area Club de Playa: 1,322.44 m2.

Area Futuro desarrollo Hotel Boutique: 12,500 m2.
Capacidad hotelera: 60 habs.
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Fig. 12. Planta de conjunto del proyecto (mostrando la fase 1y los desarrollos futuros).
Fuente: Escarfullery & Asociados.

Fases del Proyecto.

Se contempla que el proyecto completo, ya expresado en el Master Plan, va a ser
realizado en dos zonas de desarrollo y tres fases, tal y como se presenta en la
siguiente figura. Se estima que la construccidon de la Fase 1 Zona 1 se llevara a cabo

en 18 meses aproximadamente.
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Fig. 13. Master plan con las tres fases: en Zona 1, Fase 1y 2y en Zona 2, Fase 3.
Fuente: Escarfullery & Asociados.

El alcance de esta evaluacion ambiental serd solo para la Zona de desarrollo 1 Fase
1.

Descripcion de los componentes del proyecto.

El proyecto Costa Cosdn completo tendrd los siguientes componentes:
> Villas: Villas arena y Villas Jardin.

Club de Playa en Fase 1.

Hotel Boutique (Futuro desarrollo).

Vias interiores.

Infraestructura de servicios.

YV V V V
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Fig. 14. Plano de conjunto de la Fase 1.

Fuente: Escarfullery & Asociados
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Fig. 15. Plano de conjunto del Club de Playa.
Fuente: Escarfullery & Asociados.
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VILLA TIPO 1: VILLA ARENA (11 ud en FASE 1, y 12 ud en futuro desarrolio FASE 2) .

La Villa Arena, pone en manifiesto la nobleza de los materiales naturales usados en
su diseno. Cuenta con dos niveles y cada espacio de la villa disfruta de amplias
visuales hacia el exterior sin perder privacidad.

Contard con (3) habitaciones de aproximadamente 20 m?, todas con acceso a
terrazas exteriores. (1) Salay (1) Comedor con terrazas, (1) drea de terraza exterior
pergolada y (1) piscina de 25 m?, (1) drea de lavanderia, patio de servicio, (1)
habitaciéon y bano de servicio, (1) marquesina.

VILLA TIPO 2: VILLA JARDIN (6 ud en FASE 1, y 4 ud en futuro desarrollo FASE 2).

La Villa Jardin, emplea en su arquitectura el entorno natural donde estd
emplazada. Utiliza esta integracion a su favor creando espacios amplios y abiertos
a lo largo en un solo nivel. Sin embargo, cada drea de la villa se desarrolla entfre
jardines dando paso a la privacidad y el lujo sin pretenciones.
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Es la villa de mds alto nivel en el del proyecto, contard con (3) habitaciones de
aproximadamente 26 m?2 cada una, con (1) bano, (1) closet y (1) terraza privada
con jardin de aproximddamente 10 m2. Igualmente contard con zonas comunes
como (1) cocina, (1) bano de visitas, (1) Sala, (1) Terraza principal, (1) Piscina de 32
m?2, areas de lavanderia y servicios y un jardin interior de 38 m2.

CLUB DE PLAYA FASE 1 (1.322.44 m?):

El Club de Playa del proyecto Costa Cosdn sirve como punto de unidén entre las
zonas del proyecto, con dreas de bar interior y exterior, zona de chaiselonges, (1)
drea con daybeds y servicio exclusivo, drea de barbacoa, (1) cocina, (1) restaurant
de playay (1) drea de spa.

También es la zona donde se encuentra el area administrativa del proyecto, el area
de mantenimiento, cuartos técnicos, y servicios de lavanderia, aimacenamiento y
estacionamientos publicos.

Sus componentes serdn:
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Spa/sauna.

Salén de yoga.

Salén restaurant/bar terraza/ terraza restaurant.
Bar terraza.

Piscina/terraza.

Cocina.

Bano Damas y caballeros.
Administracion.

Recepcidn.

Ama de llaves y drea de mantenimiento.
Plaza de llegada.

Patio de suministro.

VVVYVYVVVVYVVVYYVYYVY

ZONA 2 - FUTURO DESARROLLO HOTEL BOUTIQUE (12,500 m2):

El Hotel Boutique estd disenado para aprovechar al méximo la densidad permitida.
Cuenta con 60 habitaciones hoteleras completas, (1) drea de terrazay piscina para
adultos (1) drea de piscina y juegos de ninos, (2) Restaurantes temdaticos, (1) drea
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de sauna, drea deportiva con (2) canchas de tennias, (1) drea de
Lobby/Recepcion, (1) cuarto de maletero, (1) Enfermeria, (1) Area administrativa 'y
oficinas de mantenimiento, (1) drea de empleados, (1) drea de lavanderia general,
(1) drea de almacen de inventarios y suministros.

Este estudio ambiental desarrollard la evaluacién ambiental de la primera zona
(Fase 1), es decir, no se incluyen las villas de la fase 2 y el Hotel Boutique en esta
evaluacion ambiental.

Fig. 16. Render de la primera zona, fase 1y 2.
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Fig. 17. Ubicacién de la Fase 1 respecto de las otras fases.
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1 1,517 Villa Jardin

2 1,715 Villa Jardin

3 1,682 Villa Jardin

4 1,688 Villa Jardin

5 1,553 Villa Jardin

6 927 Villa Arena

7 915 Villa Arena

8 830 Villa Arena

&) 1,247 Villa Arena

10 1,150 Villa Arena

11 1,044 Villa Arena

12 909 Villa Arena

13 1,188 Villa Arena

14 1,093 Villa Arena

. E Esa~ 15 877 Villa Arena
/2, LOTIFICACION - FASE 1 B sz ieaes
@ 17 1,397 Villa Jardin

Fig. 17. Desglose de solares Fase 1.
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Fig. 18. Planta de conjunto desglosada Fase 1.
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Servicios e infraestructura de servicios necesarios para el proyecto.

1) Sistema eléctrico’.

Interconexidén en media tensién.

Se propone la interconexiéon trifdsica desde poste existente en el sistema de
distribucién local, a través de la acometida correspondiente en conductor AAAC
#2/0 con sus protecciones correspondientes que llegard hasta el poste propuesto.
A partir de este poste se realizard un soterramiento de las lineas de media tension
llegando a una seccionadora principal que constard de cuatro cubiculos. Cada
cubiculo manejard un conjunto de transformadores, ya que cada casa tendrd su
propio tfransformador de acuerdo a su potencia.

Distribucion eléctrica

El sistema eléctrico abarcard la distribucion de potencia del proyecto entero para
satisfacer la demanda de energia de todas las edificaciones, este sistema serd
disenado partiendo de la entrada en media tensidon (12470V) hacia el proyecto.

Para la distribucion eléctrica del proyecto se utilizard una seccionadora en media
tension que distribuird 4 circuitos trifGsicos en media tension con Cable URD#2
soterrado. Cada solar constard con su propio transformador tipo pad mounted que
reducird el voltaje a los valores nominales de uso interno de las edificaciones
(120V/208V). A la salida de este transformador se instalard un modulo porta
contador para la medicion de la energia. Cada villa tendrd su contrato eléctrico
con la empresa Luz y Fuerza de manera independiente.

La distribucion eléctrica serd soterrada y para esto se contemplan la utilizacion de
registros para la canalizacion de los lazos eléctricos, distribucion de teléfonos,
cables, prevision de seguridad e iluminacion drea exterior. Las acometidas serdn
trifasicas, neutro y tierra. Las zanjas serdn escalonadas y tendrdn una profundidad
y ancho segun se detalla en los planos no menor a 0.60 m., esta debe cumplir con
las normas de distribucion, las zanjas van a variar dependiendo del tipo de terreno
donde se encuentren las mismas.

Alointerno de cada villa/edificacion, se colocard un transfer trifdsico para prevision
de generador eléctrico y a la salida de dicho transfer se colocard un panel de

! Memoria descriptiva del sistema eléctrico realizada por Zion Engineering Group S.R.L. en fecha 20/10/2021 para el disefio
preliminar del proyecto.
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distribucién principal, 120/208V, trifdsico a partir del cual se conectardn los demds
paneles secundarios.

Cdlculo de cargas.
Para el cdlculo de carga y diseno del proyecto se siguieron los lineamientos
marcados por el cédigo eléctrico de los Estados Unidos NEC version 2014.

Para la iluminacién se ha tomado la carga base de 65VA por punto de iluminacion,
salvo aquellos puntos donde la carga por punto estd establecida ya por la
capacidad de la luminaria.

Para los tomacorrientes de uso general se tomd como carga bdsica 180 VA por
punto. Para los casos de tomas en la cocina se tomd carga bdsica 1000 VA por
punto. Los equipos como nevera, 800 VA; lavaplatos, 1,200 VA; microondas, 1,200
VA. Aire acondicionado SEER 13 o 16, 800 VA por tonelada (12000 BTU).

Parala bomba de agua de los edificios se asumié que fueran de 3 HP a 208 V dando
una carga estimada de 2.80 KVA. La cual serd revisada cuando recibamos los
datos de los equipos a usarse en el proyecto. Para los motores de las puertas
vehiculares se estimé motores de 1HP a 120 V que dardn una carga estimada de 1
KVA.

Para los cdlculos finales de seleccion tomamos la carga de iluminacion al 100%, los
primeros 10kva de tomacorrientes al 100% el resto al 50% la carga de otros al 75%.

El alimentador principal y los alimentadores secundarios fueron seleccionados
basados en un 25% por encima de la capacidad calculada, segun lo mostrado en
la tabla de alimentadores y cuadros anexos del proyecto en la cual se detallan los
conductores por fase, neutro y tierra, incluyendo la caida de tensidn y el % de esta
el cual se realizé siguiendo los lineamientos del NEC 2014 (National Electrical Code).
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Tabla 2. Estimacion de la carga eléctrica.
Estimacion de carga LUANA Coson
Descripcion Cantidad|Carga estimada kVA| Subtotal Carga kVA
Villa un Nivel (504m2 aprox) 6.00 43.39 260.33
Villa dos Niveles (330m2 aprox) 11.00 40.54 445,93
Club de Playa 820m2 aprox 1.00 100.73 100.73
lluminacidn Vial (1.6km aprox) 1.00 16.00 16.00
Carga conectada 822.99
A - Carga con factor de uso villas NEC TABLE 220.84 (39%) 275.44
B - Carga Club de playa + lluminacién Vial al 100% 116.73
C - Subtotal (A+B) 392.17
D - Reserva (40%) 156.87
Carga total de Diseiio Calculada (C+D)| 549.04 kVA
Carga total de Diseiio Capacidad estandarizada seleccionada| 600.00 kVA

Se estima que para el club de playa y dreas comunes (luminarias en entradas, vias,
etc.) se contard con una planta eléctrica de emergencias en caso de corte del
suministro de la empresa Luz y Fuerza de Las Terrenas. Esta planta eléctrica serd de
250 Kw y estard ubicada, junto al tanque de almacenamiento de gasoil, en el drea
de servicios, contigua al drea del Club de Playa.

Durante la construccion, aquellas actividades que requieran energia eléctrica
utilizardn la conexidn que se establecerd al tendido eléctrico. En la fase de
operacion se estima un consumo aproximado en dreas comunes de 3,600 kW/mes.
Adicionalmente cada villa tendrd un contador individual y consumird la cantidad
de kW dependiendo el consumo y el tiempo de estadia.

lluminacion calles y pargueo.

Para la iluminacién parqueo se propone una distribucidén de luminarias que recorra
el vial principal y las vias secundarias colocadas en postes de madera, LED de
150W, las luminarias estardn separadas a 30mts de distancia para la distribuciéon de
las luminarias en la via. Estas luminarias y seleccidn pudieran variar en
configuracion, pero sin llegar a afectar los pardmetros de los alimentadores
seleccionados para las mismas.

La iluminacién exterior estard alimentada desde un transformador y contador
independiente para los fines, a través del panel PIE. Este panel constard de breakers
y temporizadores para el control de la iluminacion.
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Para la alimentacion de las luminarias exteriores se dejard un tubo de 1”@ PVC SDR-
26, que recorrerd el proyecto utilizando el mismo recorrido de las canalizaciones
eléctricas.

Comunicaciones.

La tuberia de distribucion telefénica serd de 3"@ PVC SDR-26 se colocardn dos
tuberias que recorrerdn el proyecto utilizando el mismo recorrido de las
canalizaciones eléctricas, estas irdn soterradas en una zanja de no menos de 0.60
m. de profundidad, esta profundidad va a variar en algunos casos especiales del
terreno. Para la distribucion soterrada hacia cada edificacion se dejaran dos tubos
de 1"@ PVC SDR-26.

La tuberia de distribucion de cable TV serd de 2"@ PVC SDR-26 se colocardn dos
tuberias que recorrerdn el proyecto utilizando el mismo recorrido de las
canalizaciones eléctricas, estas irdn soterradas en una zanja de no menos de 0.60
m. de profundidad, esta profundidad va a variar en algunos casos especiales del
terreno. Para la distribuciéon soterrada hacia los apartamentos se dejaran un tubo
de 1"@ PVC SDR-26 a cada apartamento.

2) Infraestructura hidrosanitaria.

Para este proyecto se realizd una memoria conceptual de las instalaciones
sanitarias (sistema de distribucion de aguas potables, recoleccidon de aguas
residuales y sistema de drenaje pluvial), que serd adjuntada en los anexos. A
continuacion, se presenta un breve resumen acerca del sistema hidrosanitario.

Descripcion del sistema de suministro de agua.

La demanda de agua potable del proyecto serd de 92.96 m’ al dia, resultando un
caudal medio de 1.08 L/s, y un caudal mdximo horario de 2.69 L/s. Para la primera
fase de ejecucion del proyecto se tendrd una demanda de 39.88 m’ al dia,
resultando un caudal medio de 0.46 L/s, y un caudal mdximo horario de 1.15 L/s.

La linea que conducird el agua potable hacia el proyecto serd de PPR
(polipropileno random) con didmetro de 3". El suministro de agua potable del
proyecto se garantiza desde una acometida que interconecta al Acueducto Las
Terrenas, que se encuentra a 2 km del proyecto, esta acometida tendrd un
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didmetro de 3", y se garantiza una presion de 15 mca, por parte del Instituto
Nacional de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA).

Cada villa tendrd una cisterna para almacenar agua de manera independiente,
las villas Arena tendrdn cisterna con capacidad de 1,400 galones y las tipo Jardin
tendran cisterna con 1,500 galones de capacidad. Cada villa tendrd un equipo de
bombeo y un tanque hidroneumdatico (17 en la fase 1 y 33 para el proyecto
completo), para impulsar el agua desde su cisterna hacia los aparatos sanitarios.
Las piscinas tendrédn un sistema de recirculacidon de agua para mantener
excelentes condiciones de calidad en las mismas, este se compone de un equipo
de bombeo y de un filtro de arena silica.

Las lineas que conducirdn el agua hacia el interior de las edificaciones serdn de 17,
34" y 1/2", en PPR (polipropileno random) para agua potable; dimensionadas de
modo tal que se garantizan las presiones minimas exigidas en cada mueble
sanitario (ver tabla 1). La red de distribuciéon (agua fria) interna de las edificaciones
estardn compuesta por tuberias de 1", 34" y 1/2". Se concibid la conduccién y la
red de distribucidon de tal manera que conduzcan los caudales simultdneos, y
verificando que las velocidades se mantengan dentro del rango admitido
infernacionalmente (entre 0.6 y 2.5 m/s).

Tabla 3. Demandas d agua potable para la fase 1.

L/habitante/dia
10 L/m*/dia

115 habitantes
538.30 m’
39,883 L
39.88 m’

1.66 m>/h

0.46 L/s

2.50 -

1.15 L/s
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Descripcion del sistema de recoleccion de aguas residuales.

Para el diseno del sistema de recoleccion de las aguas residuales se usard el
método de las unidades de descarga (UD), el cual parametriza utilizando las UD,
que representan una descarga de 28 L/min, luego se fija un didmetro y una
pendiente para las tuberias, funcionando como canales (flujo en Idmina libre) con
seccion llena menor al 80% del tirante mdximo.

En el diseno se han considerado tuberias de @6”, @4", @3" y @2" de PVC (SDR-41)
con pendiente de 2% tanto en el exterior como en el interior, las cuales prevén que
no ocurra sedimentacion en las lineas de drenaje. Las aguas negras se conducirdn
por colectores hasta registros o frampas de grasa (estas para las aguas drenadas
de los fregaderos), y desde alli se frasegardn hasta un cadrcamo de bombeo (se
construird uno para cada fase del proyecto, fres en total). Los registros estardn
ubicados en cada cambio de direccién, cambio de pendiente, y a cada 100 m en
los segmentos rectos. Los registros y estaciones serdn prefabricados o fabricados in-
situ en concreto o bloques, con tapas de hierro fundido.

Las aguas residuales se almacenardn en el cdrcamo siempre por periodos menores
a 20 minutos (para evitar descomposicion de la materia orgdnica). Las aguas
bombeadas se impulsardn hasta la estacion depuradora de aguas residuales
mediante tuberias de PVC de presion. Las estaciones elevadoras tendrdn instaladas
dos bombas de aguas residuales paralelas, alternantes y sumergibles con
interruptores de flotas, y una estructura adyacente tendrd instalada las llaves de
paso y vdlvulas de retencion. Todo disefo del sistema de recoleccion y manejo de
aguas residuales serd realizado y construido en conformidad con los estdndares y
regulaciones impuestas por las instituciones dominicanas.

La estacion depuradora de aguas residuales serd construida en la zona sur del
proyecto, durante la Fase 1, de dimensiones que acomoden la mdxima demanda
de agua calculada para la fase, siendo esta 0.92 L/s de efluente residual; para el
proyecto completo el caudal serd de 2.15 L/s. Esta planta estard en funcionamiento
las 24 horas del dia, 365 dias al ano, y requerird un operador de tiempo completo
(40 horas a la semana) para monitorear y mantener el sistema. El sistema serd una
planta de fratamiento de aguas residuales de tfipo lodo activado con aire
extendido con un efluente que serd filtrado y desinfectado. El arreglo general de la
red colectora de aguas residuales consiste en:
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o Salidas de los muebles sanitarios.

e Desagues de piso.
e Tapon de registro.
e Red secundaria.

e Red de ventilacion.
e Tuberia matriz.

e Trampa de grasa.

e Caja de inspecciéon (Registro).
e Red de aguas residuales exterior.

e Unidad de tratamiento de aguas residuales.

e Zanja de infiltracion.

(odigo 20436

Tabla 4. Cdiculos de disefio del filtro anaerobio de flujo ascendente.

Reactor Anaerébico de manto fijo - Filtros Anaerébicos de flujo ascendente ( FAFA )

Datos Valor Unidades
Caudal disefio 0.864 Ips
Tiempo de retencion Hidraulico ( Tr) = 6.00 horas
Numeros de filtros a usar (n ) 3 1 unidades
DBOS5 Afl. Entrada (Lo) 110.00 mg/lts

Dimensionamiento

Datos | Valor Unidades
Altura falso fondo ( Hf) 0.50 m
Profundidad Efectiva (del lecho) ( HI) 1.50 m
Altura de agua sobre el lecho ( Ha ) 0.20 m

Descripcion del sistema de drenaje pluvial.
Todas las dreas del proyecto tendrdn un diseno de drenaje
consistente en sistemas de limahoyas y limatesas en los techos planos, para
descargar las aguas de escorrentia hasta bajantes pluviales, que las conducirdn
hasta colectores pluviales. El agua de los colectores pluviales se trasegard hasta
dreas verdes para ser infiltrada o hacia los colectores principales. Las tuberias
utilizadas serdn de PVC SDR-32.5; y se empleardn desarenadores en zonas
estratégicas para evitar la acumulacion de sedimentos en la red. Los disenos se
infegrardn formando un sistema de alcantarillado pluvial, dimensionado para
trabajar satisfactoriamente con las tormentas histéricas ocurridas en la zona del

proyecto.

SOLUCIONES

pluvial individual,
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3) Desechos soélidos.

Las siguientes consideraciones se hacen de manera general teniendo como base
la implantacién, durante la operacion del proyecto, de dreas de residuos
inorgdnicos, orgdnicos y peligrosos en el proyecto.

Se establecerdn puntos de almacenamiento por tipo de residuos y se llevardn al
drea de mantenimiento para el acopio donde se procederd a la implantacién de
recipientes para la separacion de los residuos aprovechables y no aprovechables
de forma que se puedan clasificar en articulos que se puedan reutilizar, recuperar
y reciclar.

Una vez terminado el proceso de clasificacion se procederd a la disposicion final
de los mismos en los centros autorizados por la ley.

Los residuos sélidos a generarse en la construccion del proyecto serdn producto de
la limpieza, desbroce y descapote del drea a construir, asi como desechos de la
construccion. En esta fase, los residuos provendrdn fundamentalmente de los
desechos del desbroce (material vegetal, tierra, rocas), maderas y materiales de
construccion. Todos serdn dispuestos temporalmente en un drea cercana al
campamento de obra. Estos desechos serdn recolectados por la empresa
contfratada a tales fines y serdn retiradas por los gestores segun el fipo de residuos.
Se estima una generacion de 100 kg/dia de residuos durante esta fase 1, que
variardn dependiendo el tipo de actividad que se esté realizando. En la
construccion se organizard un sitio especifico dentro de la parcela (cercano al drea
de la entrada de la misma) para ir depositando la materia orgdnica del desbroce,
los materiales del descapote y algunos residuos de escombros de la construccion
para que el camidén recolector que se contrate los vaya retirando. Los restos de
madera, varillas, envases pldsticos y latas de pintura serdn retirados
separadamente segun la cualificacion del gestor, el cual se deberd evaluar al
momento de comenzada la construccion.

Durante la operacion del proyecto, los residuos que se generardn provendrdn de
las distintas dreas del desarrollo turistico-residencial: residuos orgdnicos de cocinas
y mantenimiento de jardines; papeles y cartones de drea de administracion;
residuos pldsticos y de vidrios (botellas, vasos, embalajes) club de playa y cocinas,
habitaciones, entre otros. En la tabla siguiente se especifican los fipos de residuos

esperados a generarse, la procedencia y el destino final estimado.
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Tabla 5. Tipos de residuos a generarse durante la operacion del proyecto.
Orgdnicos Restos de | Club de playa y cocinas. Disposicién final por parte de
comida gestor autorizado.
Residuos de | Jardines y dreas verdes Disposicion final por parte de
poda del proyecto. gestor autorizado.
Residuos de | Mantenimiento Disposicion final por parte de
lodos de la PTAR | periédico de la PTAR gestor autorizado.
(filtro anaerdbico de flujo
ascendente)
Inorgdnicos Papel y cartén Villas: habitaciones, Disposicion final por parte de
cocinas y Club de playa. gestor autorizado.
Botellas de | Villas: habitaciones, Venta
vidrio cocinas y Club de playa.
Botellas de | Villas: habitaciones, Disposicion final por parte de
pldstico cocinas y Club de playa. gestor autorizado.
Residuos Latas de pintura | Mantenimiento Serdn refiradas por un gestor
peligrosos autorizado.

Aceite usado

Area de planta eléctrica.

Se contratard un gestor autorizado.

En la fase 1, se estima que se generardn unos aproximadamente 150 kg/dia
aproximadamente a capacidad completa.

OTROS COMPONENTES DEL AREA DE SERVICIOS.

Area de Almacenamiento y Abastecimiento de combustible gaseoso.

El drea de almacenamiento y abastecimiento de combustible gaseoso para el uso
en las cocinas contard con un tangue de almacenamiento con capacidad de
5,000 galones, que estard ubicado en un drea confinada bajo los pardmetros y
lineamientos, y estructuras de proteccion.

Area de AImacenamiento de combustible liquido.

El drea estard conformada por un tanque de combustible liquido en este caso
gasoil, con una capacidad aproximada de 1,000 galones, este combustible serd
utilizado para abastecer a la planta eléctrica de emergencia en caso de corte de
suministro. La zona donde se ubicardn confinados ambos tanques estard protegida
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por un muro de contencién con capacidad de almacenamiento del 110%, en caso
delriesgo de derrame de gasoil.

Areas de almacén de abastecimiento.

El drea del aimacén de abastecimiento para la primera fase se ubicard también
en el drea de servicios del Club de Playa. Dentro del almacén general se
encontrardn todos los productos de abastecimiento para el Club de Playa.

Area de las oficinas y almacén de mantenimiento.

El drea de las oficinas y almacén de mantenimiento se ubicardn también en el drea
de servicios del Club de Playa. Dentro del drea de las oficinas de mantenimiento se
acondicionard el drea de taller, herramientas y accesorios. Aqui se encontrardn
algunas herramientas y accesorios de mantenimiento y se realizan reparaciones en
general.

En el siguiente plano se presenta la localizacién del drea de infraestructura de

servicios para el proyecto. En él se puede observar los componentes del sistema
hidrosanitario, sistema eléctrico y almacenamiento de residuos solidos.
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ACTIVIDADES A DESARROLLARSE EN LAS FASES DE CONSTRUCCION Y OPERACION DEL
PROYECTO.

Las actividades a desarrollarse en la construccidn y operacion del proyecto serdn:
Fase de construccion.

Contratacion de personal de construccion y servicios técnicos y profesionales. La
empresa constructora procede al reclutamiento segun habilidades y capacidades
para la obra de construcciéon del proyecto. Segun las informaciones suministradas
durante toda la fase de construccidon se contfratardn aproximadamente 50
trabajadores. La contratacion la readlizard la empresa encargada de la
construccion del proyecto.

Construccion del campamento de obra. Se preparardn unas instalaciones
provisionales en donde se acopiardn los materiales, las maquinarias y se dotard de
los servicios requeridos para la ejecucion de la obra.

Limpieza del terreno: Desbroce. Para ello se procede que la siguiente manera: se
verifica en terreno aquellas especies de drboles y arbustos que no deben ser
eliminados ya que serdn utilizados para la ornamentacion; si en los sitios no se
ubicard edificacion, estos se mantienen en su lugar y se protegen con una malla, y
en caso de que deban ser removidos, se trasplantardn podados a un drea de
vivero o reserva hasta el momento de su utilizaciéon (luego de la construccion y en
fase de jardineria y paisajismo). Solo se desbrozard el drea de huella de edificios y
caminos.

Limpieza del terreno: Descapote. Se remueve la primera capa de suelo que
contiene tierra, restos vegetales, en las dreas en las cuales, segun el plan maestro,
se construirdn las edificaciones. Ese material se lleva al drea contigua en donde se
almacenard hasta que sea reutilizado en la Ultima fase de construccidon en el
paisajismo y jardineria, una vez triturado.

Operacion de maquinarias. En todo el proceso se utilizardn mdquinas y equipos
para la construccion y movimiento de materiales. Bdsicamente en las siguientes
actividades: desbroce, limpieza del terreno vy nivelacidn, excavaciones,
construccion y acondicionamiento de vias internas, tendido de instalaciones
sanitarias y eléctricas, y camiones para el movimiento de materiales y retiro de

escombros.
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6) Transporte y almacenamiento de materiales. Los materiales necesarios para la

7)

8)

?)

construccion serdn adquiridos en la zona, ya que existen dreas de préstamo vy
ferreterias. Desde el sitio en que son adquiridos se transportan hasta el drea del
proyecto.

Relleno y replanteo. Si bien el terreno de la parcela es plano, deben acondicionarse
los espacios a las elevaciones de terreno o cotas requeridas en los planos para el
acondicionamiento de jardines. Para ello se requiere material de relleno y realizar
algunas excavaciones. Se estima una cantidad aproximada de 1,000 m3 de relleno
en dichas dreas.

Construccion de las edificaciones. Las edificaciones del proyecto serdn realizadas
mediante un sistema de zapatas aisladas y un primer nivel de losas de concreto
armado suspendidas a 70 cm sobre el nivel del terreno natural, dejando libre el
espacio entre el piso y el terreno natural, permitiendo el paso libre de corrientes de
viento y drenajes naturales. Habrd excavacion Unicamente para la implantacion
de las zapatas, mds no para lograr alturas de nivel de construccion.

Se tienden las tuberias y cableado para conducir los servicios (agua, aguas
residuales, electricidad, teléfono, cable, efc.

Luego se procede a levantar paredes, construir los fechos, empanetar, y dar los
acabados de detalles. Para ello se utilizard arena, cemento, perfiles metdlicos,
varillas, blogues, madera, y todos los materiales requeridos para la elaboracién
satisfactoria de la construccion propuesta.

Construccion e instalacion de los servicios basicos: agua potable, aguas residuales,
energia eléctrica. Se preparard y construird la infraestructura de servicios necesaria
para el funcionamiento del proyecto. Se construirdn las cisternas, el sistema de
tratamiento de agua, la planta de tratamiento de aguas residuales, las trampas de
grasas, el sistema eléctrico con la instalacion de la planta eléctrica de emergencia
y la subestacion, los cuartos de basura, las oficinas, en el drea de servicios.

10) Construccién de las vias internas. Segin se consigna en los planos se construirdn

vias internas para el acceso en todo el proyecto. Las vias serdn trazadas y
pavimentadas siguiendo el dngulo de bombeo requerido para conducir aguas de
lluvia hacia los imbornales.
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11) Acondicionamiento del drea verde, paisajismo y dreas recreativas. Luego de
finalizada la construccion se acondicionard el drea verde, los jardines, las piscinas
y el drea del Club de Playa.

12) Disposicion de los residuos de la construccién. Los residuos en la fase de
constfruccion serdn: escombros de obra, madera, varillas, cartones, latas vacias,
envases pldsticos vacios, latas de pintura usadas, restos de cables, restos de
tuberias de PVC, los cudles serdn dispuestos por medio de los respectivos gestores
autorizados. Esta actividad se desarrolla en mds detalle en el Subprograma de
Manejo de Residuos de la construccion.

A grandes rasgos se tiene estipulado que en el primer mes se procede a la limpieza,
desbroce, replanteo de la vegetacion de la parcela. Los siguientes dos meses se
dedicardn al movimiento de materiales de obra. A partir de alli se procede a la
construccion de obra civil, fundaciones y albanileria, paralelamente a la
construccion de la infraestructura de servicios. Luego empiezan terminaciones y
acabados en obra y equipamiento. Continuan los viales y, por Ultimo, el paisajismo.

Fase de operacion.

En la fase de operacion se definen a continuacion los grupos de actividades, los
cuales estardn conformados por diferentes acciones que serdn desglosadas en el
andlisis de impactos ambientales.

1) Ingreso de visitantes y turistas. Esta actividad implica la llegada y permanencia
de los turistas y visitantes por un tiempo limitado.

2) Actividades residenciales o de permanencia o pernocte. En esta categoria se
mencionan el uso de villas con todas las comodidades: aire acondicionado, TV
satélite, wi fi, cocina, bano, terraza o balcdn privado con hamaca, zona de estar,
entre otras.

Las entradas y salidas mds significativas del proceso que se dardn en estas
actividades serdn:

» Consumo de energia eléctrica.

» Aguas residuales domésticas.

» Residuos solidos (papeles, orgdnicos, botellas).
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3) Actividades de Recreacion. Las actividades de recreacion que se dardn en el
proyecto, bdsicamente en el Club de Playa son: uso de las piscinas y playa, spa,
gimnasio, bar y restaurante, entre otras.

El uso recreativo de la playa consistird en banos en el mar, caminatas y uso de
chaise longue en la playa. No se plantea el uso de botes ni motores acudticos ni
ninguna otra intervencion fisica.

Las entradas y salidas mds significativas del proceso que se dardn en estas
actividades se encuentran:

» Uso de agua para las piscinas y duchas.
» Consumo de energia eléctrica.
» Generacion de residuos.

4) Servicios gastronémicos. Dentro de estos servicios se encuentra la elaboracion
de la comida enlas cocinas y el uso de los restaurantes y bares en el Club de Playa.
Esta actividad serd la que concentra los mayores servicios al visitante, bdsicamente
por el funcionamiento del restaurant a través del servicio de comidas y bebidas y
facilidades de relax.

Las entradas y salidas mds significativas del proceso que se dardn en estas
actividades serdn:

Consumo de agua.

Consumo de alimentos.

Uso de productos de limpieza.

Consumo de energia y combustible (GLP).

Generacion de residuos solidos orgdnicos (restos de comidas) e inorgdnicos
(cartén, plasticos, vidrios, latas).

Generacion de aguas residuales (particularmente con contenido de
detergentes y grasas).

YV V.V VYV V

Y

Como resultado de la operacion de este componente se generardn residuos
solidos, liquidos, consumo de gas y electricidad. Para la limpieza solo se utilizardn
detergentes que se adquieren en los supermercados.
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En el proceso de produccion de servicios gastrondémicos se generardn aguas
residuales con contenido de grasas y jabodn, para lo cual, antes de su tratamiento
en la planta depuradora, serdn conducidas a las tframpas de grasa que serdn
construidas.

5) Actividades de administracién. El drea administrativa en el Club de Playa se
basard en dar los servicios bdsicos a visitantes y residentes, asi como la
administraciéon de la operacion del proyecto, entre ofros.

Las entradas y salidas mds significativas del proceso que se redlizardn en estas
actividades serdn:

» Consumo de energia.

» Generacion de empleos.

» Dinamizacion de la economia.

» Generacion de residuos.

é) Actividades de mantenimiento de dreas verdes. El proyecto contard amplias
extensiones de dreas verdes a las cuales se deberd mantener para conservar el
atractivo del proyecto. Bdsicamente, las actividades que aqui se realizardn serdn
el corte de la grama, poda y acondicionamiento de plantas ornamentales y riego
en dreas de villas y Club de Playa.

Las entradas y salidas mas significativas del proceso en estas actividades serdn:

» Consumo de agua para riego.

» Consumo de mejoradores de suelo en caso de ser necesario, pero no se utilizard
ningun producto quimico.

» Generacion de residuos solidos orgdnicos.

7) Uso y mantenimiento de infraestructura de servicios. Se considera infraestructura
de servicios a los componentes descriptos del sistema de agua potable, sistema de
aguas residuales, sistema eléctrico, manejo de residuos solidos, almacén. En
general, el uso y mantenimiento de estos sistemas generard entradas y salidas
dentro de las cuales, las mds significativas del proceso serdn:

e Consumo de agua. Se estima habrd un consumo de agua potable de
aproximadamente 1.15 I/s (Fase 1). Esto es para las villas y el club de playa,
segun cdlculos hidrosanitarios.
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e Consumo de energia. El consumo eléctrico estimado para el proyecto, en este
caso el Club de Playa, serd de 3,600 kW/mes (Fase 1). Cada villa tendrd su
contador aparte con la empresa Luz y Fuerza de Las Terrenas.

e Consumo de combustibles. En este caso solo serd para abastecer la planta
eléctrica de emergencias en caso de algun corte en el suministro eléctrico de
la distribuidora local.

e Generacion de aguas residuales domésticas. Se estima habrd una generaciéon
de aguas residuales de 0.92 I/s aproximadamente en las actividades del
proyecto (Fase 1).

e Generacion de energia eléctrica. La planta eléctrica de emergencia a instalar
serd de 250 Kw aproximadamente, Fase 1. Esta se utilizard solo para las dreas
comunes en caso de corte de suministro eléctrico de la distribuidora local.

e Generacion de residuos sdlidos (peligrosos y no peligrosos). Se ha estimado una
generacion diaria de residuos sélidos de aproximadamente 150 kg/dia (Fase 1).

e Generacion de residuos oleosos que provendrdn fundamentalmente del
cambio de aceites de la planta eléctrica, al momento del mantenimiento del
sistema.

8) Contratacion de personal permanente. En la fase de operacion se estima que
seran contratados aproximadamente 20 empleados directos (Fase 1) para las
distintas funciones a cumplir en las diferentes dreas. A su vez, se generardn empleos
indirectos por la subcontfratacion de servicios externos como el de mantenimiento,
auditorias, control de plagas, compras, abastecimiento de combustibles vy
productos.

ALTERNATIVAS ANALIZADAS

El equipo de diseno y planeacion del proyecto se dedicd desde el inicio a analizar
y comprender las oportunidades y condicionantes del terreno desde un punto de
vista contextual.

De esta manera se hicieron estudios de los terrenos, que incluyeron topografia,
hidrologia, vegetacion, pendientes, accesibilidad, infraestructura vy riesgos
naturales; es decir se realizd un Estudio de Sensibiidad Ambiental el cual fue
instrumentado para entender y formular la capacidad de carga del sitio como
desarrollo turistico, generar soluciones posibles, e identificar los principios de diseno
y planeacién necesarios para crear producto acorde al espacio en donde estard
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ubicado. Asi, a partir del andlisis de las dreas sensibles del terreno en general, fueron
disehando conceptos y dejando dreas de preservacion.

La premisa de diseno elemental fue dejar que su entorno se convirtiera en el
conductor principal, con el cual reconciliar e integrar el programa de necesidades
propuesto.

Para este proyecto, el objetivo primario de diseno fue organizar el programa de
desarrollo y aterrizar en usos de suelo con identidad propia, segin principios que
den forma y sean compatibles con los atributos y restricciones propias del terreno,
gue se encuentran resumidas en el andlisis del sitio.

El andilisis reveld claramente un drea para aprovechar como tierra desarrollable
con fines turisticos de baja densidad y en concordancia con el paisaje del drea. Asi
resultaron el diseno de lotes explotables de una forma donde la baja densidad
propuesta permitiera desarrollos de mucho nivel que se mezclasen dentro del
ambiente de una forma particular, y por tener atributos distintivos y posibilidades
Unicas a nivel internacional. Atributos generados por las panordmicas a lo largo del
frente marino y los remates visuales a la zona de reserva del paisaje protegido del
Boulevard Turistico del Afldntico, asi como factores ambientales que se
conservarian al maximo.

En el diseno del proyecto se fueron madurando tres alternativas de diseno con el
fin de maximizar el potencial que tiene el terreno. Asi se pasd de la primera
alternativa a la dltima, en la cual se maximiza el espacio verde y la distribucion
comoda para que todas las villas accedan a un paisaje Unico.
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Fig. 19. Alternativas disenadas hasta llegar a la propuesta actual.
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